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Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-750 B

1.

Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Oldenburg hat auf Grundlage des Flachennutzungsplanes 1996
(FNP '96) in der Zeit von 1999 bis 2005 die Bebauungsplane W-750 A - D fiir
Eversten-West aufgestellt. Die Entwicklung eines attraktiven Wohnbaugebietes
insgesamt fir Eversten war in dieser Zeit vor dem Hintergrund eines nach wie
vor bestehenden Wohnbauflachenbedarfes innerhalb des Stadtgebietes Olden-
burg und vorwiegend im Stadtwesten gegeben.

Anlass fir die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-750 B ist, den Vorstel-
lungen der Eigentlimer zur Nutzung der norddstlichen Teilftichen gerecht zu
werden und die aufgetretenen Widersténde gegen die zurzeit rechtsverbindliche
Bauleitplanung und das anhéngige Umiegungsverfahren der Stadt Oldenburg
auszuraumen. In der Konsequenz soll der Bebauungsplan W-750 B mit dem Ziel
einer Zurlickfihrung der oben genannten Teilflachen zu ihrer derzeit bestehen-
den Nutzung ge&ndert werden. Da somit wesentliche Verénderungen der Bau-
flachen und der Erschliefungsmafinahmen vorzusehen sind, ist auch die Umpla-
nung der stdéstlichen Teilflachen des Geltungsbereiches der Anderung Nr. 1
W-750 B erforderdich.

Mit der parallel zur Anderung des Bebauungsplanes W-750 B durchzufiihrenden
Flachennutzungsplananderung Nr. 45 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir das Forthestehen der zum Teil vorhandenen Nutzungsanspriiche ge-
schaffen werden. Die bislang im Flachennutzungsplan 1996 (FNP '96) darge-
steliten dstlichen Wohnbauflachen sollen in die tatsdchlich bestehenden Nutzun-
gen als Grinflachen geandert werden. Das bislang in diesem Baugebiet ange-
strebte bauliche Ziel einer Entwicklung von Wohnbauflichen soll in einem Gber-
schaubaren Rahmen flr diesen dstlichen Teilbereich aufgegeben werden und an
anderer Stelle im Stadtwesten entwickelt und somit ersetzt werden.

Ziel der Planung ist fir die Anderung Nr. 1 nach wie vor, zwischen der Edewech-
ter Landstralie und dem Kaspersweg sowie dem Schramperweg im Westen ein
grofieres, zusammenhadngendes Wohnbaugebiet zu entwickeln. Inhaltlich sollen
auf den nérdlichen Flachenanteilen, die vom Kaspersweg aus erschiossen wer-
den, Bauflachen flr den Wohnungsbau in einer gednderten Form und Verringe-
rung der Erschlieflungsflachen festgeseizt werden. Die 6stlich benachbarten
Granflachen bzw. geplanten Wohnbauflachen sollen als private Griinftachen,
entsprechend der jetzigen Nutzung als private Weideflache (Pferdeweide), fest-
gelegt werden. Des Weiteren ist das bislang nérdlich geplante gréflere Regen-
rickhaltebecken nunmehr im Stiden neu anzuordnen, da eine Flachenverfiig-
barkeit in absehbarer Zeit fiir den jetzigen Standort nicht erreicht werden kann.
Aut die sGdwestliche Gemeinbedarfsflache wird zugunsten einer weiteren Wohn-
bauflache als Baugebiet und zum Ausgleich der aufgegebenen norddstlichen
Wohnbauflachen des urspriinglichen Bebauungsplanes W-750 B verzichtet. Hier
soll annahernd der eigentlich festgesetzte Bedarf an Wohnbauflichen zumindest
teilweise ersetzt werden.
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2.3

schlagswasser ist aufgrund der hohen Grundwasserflurabstande nur sehr
eingeschrankt maglich. Aus diesem Grund sind bereits mehrere Regen-
riickhaltemafinahmen in Form von Regenrlickhaltebecken innerhalb des
Geltungsbereiches des bisherigen Bebauungsplanes W-750 B geplant
worden. Mit der Anderung Nr. 1 dieses Bebauungsplanes werden Regen-
rickhalteflachen, die bereits im Norden vorgesehen waren, nach Siden
verlagert werden und entsprechend in einer daflir vorgesehenen 6ffentli-
chen Grunflache festgesetzi.

Der Stadt Oldenburg liegen aus der Beteiligung der verbindlichen Bauleit-
planung der bisherigen Bebauungsplane keine Erkenntnisse vor, dass
sich im Geltungsbereich des Plangebietes Kampfmittel oder andere milita-
rische Altlasten befinden.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt naturrdumlich gesehen im Ubergangsbereich zwi-
schen den Everstener Geestinseln und dem slidwestlich angrenzenden
Wildenlohsmoor in der N&he zum Landschaftsschutzgebiet Hausbake-
Niederung und dem sich daran anschlieffenden Naturschuizgebiet Evers-
tenmoor. Gekennzeichnet ist der Planbereich durch landwirtschaftliche
Nutzflache, in der sich Grinland und Acker abwechseln und die noch von
Kleinstrukiuren gekennzeichnet ist. Entlang der Edewechter Landstralke
befinden sich alte Hofstellen mit altem, wertvollem Baumbestand. Der
Planbereich selbst ist Teilbereich des Baugebietes Eversten-West, das
nach Westen wie auch nach Siiden hin zur offenen und unbebauten
Landschaft fiegt. Gemal dem Landschaftsplan der Stadt Oldenburg sind
als grundlegende flachenbezogene Ziele fliir den oben genannten Funk-
tionsraum u. a. die Sicherung und Entwicklung naturnaher Strukturen und
ordnungsgemafier Landwirtschait in Grinland- bzw. Ackerbereiche, die
Anlage von Entwicklungsachsen fiir den Biotopverbund, die Anlage von
Grinverbindungen/Grinwegen sowie die Schaffung von alleeartigem
Baumbestand genannt. Die landwirtschaftliche Nutzung wird in erster Linie
durch Gartenbaubetriebe (Gemiseanbau, Staudengartnerei und Baum-
schulen) sowie durch Grinlandildchen (Gewinnung von Fuiter, Beweidung
mit Pferden und Rindern) und vereinzelt Ackerbauflachen geprégt.

Aufgrund der im Planbereich vorhandenen Bodentypen, der im nordlich
gelegenen Teil von schwach grundnassem, mittlerem Podsol-Gley be-
stimmt wird und unter landwirtschaftlicher Nutzung mit geringfligiger Ver-
anderung der Profile und Bodeneigenschaften zu rechnen ist, kommt dem
Schutzgut Boden eine mittlere Bedeutung zu (Wertstufe B). Der mittlere
Grundwasserstand liegt in dem nordlichen Teil zwischen 0,40 m und

0,80 m unter der Gelandeoberflache. Sidlich angrenzend herrscht mittle-
rer, ortlich flacher Gley-Podsol mit meist Orterde bei ortlichem Tiefum-
bruch vor, dessen mittlerer Grundwasserstand zwischen 0,80 m und

1,30 m unter Gelandeoberflache liegt.

Gemalt Landschaftsplan hat das Plangebiet eine mittlere Grundwasser-
neubildungsrate (100 - 200 mm/Jahr bei einer Versiegelung von unter
10 %) und wird somit als Bereich von besonderer Bedeutung fir das
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Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W.7sp g

Verglichen mit den tatsdchlichen, momentanen Gegebenheiten ist festzu-
stellen, dass mit dem Beginn der Bebauung die damit einhergehenden
Wirkungen auf den Menschen verbunden sein werden. Dazy zahlen zy-
satzliche verkehrs- und baubedingte Emissionen sowie Emissionen aus
der Heizenergieversorgung der Gebaude. Damit in Verbindung stehen

Im Bereich der vorgesehenen Wohnbaufldchen bzw. bei der Anlage der
erforderlichen Regenrﬁckha!tungen werden Eingriffe in den Boden erfol-
gen und es kommt zy entsprechenden Versiegeiungen.

Schutzqut Pflanzen und Tiere sowie Landschaft:

Das Plangebiet liegt im stdwestlichen Bereich des Stadtgebietes im Uber-
gang zur freien Landschaft (Landschaftsschutzgebiet Hausb&ke-Njede-
rung, Naturschutz- ungd FFH-Gebiet Everstenmoor). Nordlich und éstlich

Das Plangebiet ist von mittlerer Bedeutung fiir Flora/Vegetation,

Geman Lageplan (LP) Bereich von wahrscheinlich mittlerer Bedeutung fiir
Brutvégel. Aufgrund des linearen Alteichenbestandes sowie der im Gebiet
vereinzelt vorhandenen Baume und Straucher ist jedoch mit baum- und

Flr Fledermiuse ist der Bereich von wahrscheinlich mittlerer Bedeutung.
Das Plangebiet, und hier besonders die linearen Gehéizstrukturen, dienen
den Flederméusen in erster Linie als Jagdgebiet, Es ist jedoch nicht ays-
zuschliefien, dass die Altbaumbestande den Tieren auch als temporére
Quartiere (z. B. Wochenstuben) dienen.

benrandstreifg_n mit Sukzessionsstadien (z. B. Altgras, Brombeergestrﬂpp)
als mégliche Uberwmterungshabr'tate, wird das Plangebiet als Bereich von
mittlerer Bedeutung fir Amphibien eingestuft.

Flr Reptilien ist das Plangebiet von wahrscheinlich mittierer Bedeutung.
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Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-750 B .

Das Plangebiet wird als Bereich von mittlerer Bedeutung fiir Heuschre -
cken eingestuft. Siid- bzw. westexponierte und somijt besonnte Randbe-
reiche der Saumstrukturen im Ubergang zur intensiveren Griinlandnut-
ZUng stellen potenzielle Lebensrdume fir diese Tiergruppe dar.

Fir Libellen ist der Geltungsbereich van mittlerer Bedeutung. Aufgrund
der linearen Saumstrukturen (Grében, Ruderarvegetation entlang der Gra-
ben mit Brombeergebﬁschen) mit Ubergéngen zum Grinland handelt es
sich besonders fiir GroRlibellen um potenzielle Jagdgebiete.

Das Plangebiet wird als Bereich von mittlerer Bedeutung (mit Tendenz
zum Bereich von besonderer Bedeutung) fir Lautkafer eingestuft.

Schutzqut Wasser:

einen Bereich mit {sehr) geringem Sorptions- und Puffervermb'gen bei ho-
her Gefahr des Nitrat-, Nahrstoff- und Schadstoﬁeintrags in das Grund-
wasser handelt.

Durch dije Bebauung und Versiegelung wird dje Grundwassemeubildung
erheblich beeintrachtigt.

Schutzqut Boden:

Der Planbereich liegt im Bereich von Gley bzw. Gley-Podsol unter forst-
oder landwirtschaftlicher Nutzung und erreicht eine mittlere Bedeutung fiir
das Schutzgut Boden. Der mittlere Grundwasserstand wird mit 8 his

10 dm angegeben.
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Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes w.750 g
S& Festsetzungen (z. B. Grfjnﬂéchen) solf eine unverhaitnis.

Durch diver
mafige Versfegelung verhindert werden und egine eingeschrankte Versi-
ckerung und somit Grundwassemeubfldung erreicht werden,

Schutzgut Kultur- ungd Sachgiiter:

Nicht betroffen,

3. Inhalt des Planes

3.1 Grundsétzliche Festsetzungen

gestrebte Erhalt dieser Griinflachen geht einher mit einer Nichtinan-
spruchnahme von ca. 14 000 m? fir die bislang festgesetzten Wohnge-
bietsflichen. Die Ostlich angrenzenden Flachen fiir den Gemeinbedarf,
der hier angesiedelten Landes—Gehoriosenschu!e behalten somit nach
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Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-750 B
Wohngebiet (WR/WA) von Nord nach Siid gestaffeit festgesetzt. Diese
W 3 ' ' .

gernde Festsetzung als (Holz-)Plattform auf der Regenruckhalteﬂéche
dieser Gffentlichen Griinflache festgesetzt. Diese Vorsorgefliche ist als
Gemeinbedarfsﬂéche flr einen Spateren Bedarf unter entsprechender
Trégerschart fiir Z. B. ein "Stadtteilhayg" oder eine "Gemeinbedarfsein—
richtung" vorgesehen,.

ZU werden. Das Angebot an kiinftigen, auch famifiengerechten Wohnhay-
flédchen innerhalb des Oberzentrums Otdenburg kann fiir das stddtebay-

setzt. Die weiter stidlich liegenden Baufldchen werden als allgemeine
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Anderung Nr. 1 des Behauungsptanes W-750 R
Wohngebiete (WA), wie auch in den benachbarten Bauflachen fir die

Wohngebiete, festgesetzt.

Aufgrund der Vorbelastungen durch die landwirtschaftlichen Nutzungen ist
die Aufgabe der Tierhaltung des benachbarten landwirtschaftlichen Betrie-
bes im Westen mit der Bereitste”ung der Wohnbaufldchen aus stadtebay-
licher Sicht eben fiir den fandwirtschafﬂichen Betrieb im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes W-750 C unabdingbar verknlpft. Die landwirt-
schaftliche Nutzung in dem angrenzenden Bebauungsplan muss mit der
Umsetzung der Planung im Rahmen der Umlegung aufgegeben werden,
Hierzu ist der Eigentiimer grundsétziich bereijt. Eg ist mit diesem Landwirt
ein stadtebaulicher Verirag geschlossen worden, um zum Zeitpunkt der

Den immissionsbeiastungen durch die Landesstrale | 828, der Edewech-
ter Landstrafie, wird im Rahmen der textiichen Festsetzungen zy differen-
Zierten Larmpegelbereichen und deren Schalldédmmmafen als passijver
Schallschutz der Baukorper Rechnung getragen.
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3.2 Die weiteren Festsetzungen

Die Uberplanten neuen Wohnbauflachen im nérdlichen Bereich werden
als reine Wohngebiete (WR) festgesetzt, wobej in bestimmten Teilen des
Gebietes derjeweiligen Wohnform entsprechend nur max. zwei Wohnein-
heiten sowie nur Einzel- und Doppelhauser Zugelassen werden, Hierbei
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Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-750 B

aus stadtebaulicher Sicht gewahrleistet werden.

Die Baugebiete werden aufgrund des Larmeintrages durch Verkehrslarm
der Landesstrafle | 828 Edewechter Landstralle in Larmpegelbereiche for
die Wohngebiete (WR/WA) und die stdlich vorhandenen Mischgebie-

te (M) gegliedert, um passive Lérmschutzmaf&nahmen durch ein erforder-
liches Schallddmmman der Aullenbauteile der jeweiligen Baukérper als
Mindestwerte der Luftscha”démmung Zu erreichen. Hierzy dient auch die
textliche Festsetzung § 5 zu MaRnahmen far Vorkehrungen zum Schutz
gegen Schallimmissionen.

In der Regel wird die offenen Bauweise und entsprechend der vorgesehe-

nen Bebauung von Einzel-, Doppel- und Kettenhausern mijt einer Grung-
flachenzahl (GRZ) von 0,3 bis 0.4 bei einem Vollgeschoss sowie einer

langerung der jeweiligen Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster)
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Anderung Nr. 1 desEebauungspJanes W-750 B

des § 4 der textlichen Festsetzungen geregelt.

3.3 Ortliche Bauvorschriften gem. §§ 56, 97 und 98 Nds. Batordnung (NBauQ)

Wie bereits unter Pkt. 1 und 3.1 erlautert, ist Zigl der Pianung, ein stadte-
baulich anspruchsvolles Gebijet fiir die geplanten Baufldchen dieses neu-

schen bestehender und neuer Bebauung als auch die Punkthduser, Stra-
fen, Platze und das vernetzte Fug- und Radwegenetz sind stadtebauliche
Elemente zur Gestaltung des Gebietes.

setzungen wird auch festgesetzt, dass die Ortlichen Bauvorschriften (OBV)
gem. §§ 56, 97 und 98 der NBauO als gestalterische Festsetzungen des
urspringlichen Bebauungspfanes W-750 B (Eversten-West) weiterhin be-
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V

Berﬂcksichtigung von Natur und Landschaft

3.5 ErschlieRung
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Um ein
chen Griinflachen zusatzliche FuR- ungd Radwege geplant, die das Plan.
gebiet mit den angrenzenden Wohngebieten verknlipfen.

eine Erwei‘terung des bestehenden OPNV-Netzes fur die Haupterschiie-
Bungsstraie parallel zur Edewechter Landstrale anzubinden.

Die EWE NETZ betreibt in der Stadt Oldenburg im Namen der VWG ein
Trinkwassernetz.

Die Léschwasserversorgung ist geman den DCWG-Arbeitsbléttern W 405
und W 313 sicherzustellen. Der Léschwasserbedarf erfolgt als Grund-
schutz mit 96 m*Std.. Es sind Unterﬂurhydranten nach DIN 3221, Teijl 1,
in einem Umkreis von ca. 300,00 m vorzusehen.



Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes w-750 B
und sudlich im Bereich des Bebauungsplanes W-750 D die Oberflachen-

3.6

entwésserungsma&nahmen innerhalb der Gffentlichen Grinflachen herge-
steflt. Der vorhandene Gra
tes wird in der Anderung Nr. 1 von Nord nach Siid tellweise ney herge-

leistet. Die Fuchsbéke siidlich der Edewechter Landstrafie dient hierbei
Insgesamt als Vorflut und bedarf eines Um-/Ausbaus. Far die Anlage der
entwésserungstechnischen Malnahmen sowie den Ausbau selbst ist zu
gegebener Zeit ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.

Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die bei den geplanten Bau- und
Wertarbeiten gemacht werden, sind gegentber der Regierungsvertretung

ZU melden.

Griinflachen

Stadiplanungsamt Oidenburg Seile 23 von 41
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menflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgelegt.

3.7 lmmissionen/Emr'ssionen, Altlasten, Rdstungsaltlasten

Festsetzungen uber Schallschutzma&nahmen werden grundsatzlich fiir
alle Bebauungsplangebiete W-750 A- D getroffen, in denen die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebay" Uberschritten
werden. Ein Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrs-
larm wird in Teilbereichen der Bauleitplanverfahren durch passive Schal)-
schutzmaRnahmen erreicht. Diese bewirken, dass durch bauliche Mafi-

Auf den Teilen der gekennzeichneten Flurgrundstiicke nordlich am Kas-
persweg und siidwestlich im Bereich des ney geplanten Regenriickhalte-
beckens sind Altlastenverdachtsfizchen bekannt. Aufgrund der vietfaltigen
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4, Stédtebauliche Daten

Plangebietsgrone insgesamt: ca. 79 700 ma
(Geltungsberer’ch)

Wohnbaufiichen: ca. 25 960 m=
Verkehrsflachen: ca. 5445 m?
Offentliche Grinflachen: ca. 15 820 mz
Private Griinflachen- ca. 32475 me

des Bebauungsplanes W-750 B gelten die Festsetzungen und MaRgaben zy
Ausgleich und Ersatz des Eingriffes in Natur und Landschaft aus dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsp!an W-750 B weitergehend.
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